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Schriftliche Anfrage von Jehuda Spielman, Flurin Capaul und Marita Verbali
betreffend Gesamtsanierung der Liegenschaft an der Birmensdorferstrasse
191, Griinde fir das Vorgehen der Stiftung «Einfach Wohnen», mégliche Al-
ternative fiir eine Sanierung ohne Kiindigungen, Ersatzangebote fiir einen
Wohnungswechsel, Unterstiitzung fiir Gewerbetreibende und Bewertung
des Sanierungskonzepts sowie Standort der Geschiftsstelle der Stiftung
wahrend des Umbaus

Am 22. Januar 2025 reichten die Mitglieder des Gemeinderats Marita Verbali, Jehuda Spiel-
man und Flurin Capaul (alle FDP) folgende Schriftliche Anfrage, GR Nr. 2025/30, ein:

Am vergangenen Montagabend, dem 20. Januar 2025, fiihrte die Stadtische Wohnstiftung «Einfach Wohnen» einen
Informationsabend fir die Mietenden der Liegenschaft Birmensdorferstrasse 191 im Kirchgemeindehaus Wiedikon
durch. Dabei wurden die Mietparteien Uber die geplante Gesamtsanierung der Liegenschaft informiert. Es wurde
allen Mietparteien mitgeteilt, dass sie aufgrund der Sanierung ihre Wohnungen und Geschéftsraume bis zum
31. Méarz 2026 verlassen mussen. Dies stellt eine sog. «Leerkiindigung» dar.

Die Leerkiindigungen im Fall der «Sugus-H&auser» Ende des vergangenen Jahres haben gezeigt, wie dramatisch
solche Situationen fur die betroffenen Menschen sein kdnnen. Das Einladungsschreiben zur Informationsveranstal-
tung erhielten die Mietparteien der Liegenschaft Birmensdorferstrasse 191 kurz vor der Adventszeit, was sofort
grosse Unsicherheit ausltste. Dieses Schreiben wurde den Mietenden nur wenige Tage nach Bekanntwerden der
Sugus-Kindigungen zugestellt. Dies wirft Fragen auf, da Stadtprasidentin Corine Mauch zu den lautesten Kritike-
rinnen im Fall Sugus gehorte. Ihr Mediensprecher liess damals verlauten, dass die Stadt an einem Kauf interessiert
sei, um die Mietverhaltnisse zu schitzen.

Im Sonntags-Blick liess.sich die Stadtprasidentin beispielsweise wie folgt zitieren: «Sie wolle sich nach den Grin-
den fur das Vorgehen erkundigen und ausloten, wie die Stadt zu einer verbesserten Situation fir die Mietparteien
beitragen kdnne.»

Angesichts der massiven Entriistung im Fall Sugus sollten nun ebendiese und weitere Fragen bei einer stadtischen
Wohnstiftung auch gestellt werden.

In diesem Zusammenhang bitten wir den Stadtrat um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1. Was sind die Griinde fur dieses Vorgehen?

2. Wie kann die Stadt zu einer verbesserten Situation fur die Mietparteien beitragen?

3. Wurde gepriift, ob eine Sanierung ohne den Auszug der Mietenden mdglich ist? Falls nein, warum nicht?
4

Falls eine Sanierung ohne den Auszug der Mietenden nicht méglich ist, kbnnte man den Mietparteien die
Maoglichkeit bieten, wahrend der Umbauphase voriibergehend auszuziehen und nach Abschluss der Arbeiten
wieder in ihre Wohnungen zuriickzukehren. Diese Option ware insbesondere fiir Mieterinnen und Mieter rele-
vant, die die Vermietungsrichtlinien der SEW erfiillen. Wurde diese Option den Mietparteien angeboten? Falls
nicht, warum?

5. Gemass Stiftungsstatuten macht die Stiftung der betroffenen Mieterin oder dem betroffenen Mieter nach Mog-
lichkeit zwei angemessene Ersatzangebote, wenn wegen baulicher Massnahmen ein Wohnungswechsel nétig
ist. Wurde diese Vorgabe eingehalten? Falls ja, wie?
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Gibt es Unterstutzung fir Gewerbetreibende, die durch den Auszug ihre Geschéftsgrundlage verlieren?
7. Wie bewertet der Stadtrat die geplante Sanierung im Kontrast zum Stiftungszweck der «einfachen Aus-
baustandards»?

8.  Wie hoch werden die Mieten nach der Sanierung im Vergleich zu den aktuellen Mietzinsen ansteigen? (Bitte
in Prozent und Franken angeben.)

9. Die SEW betreibt in dieser Liegenschaft die eigene Geschéftsstelle. Wo wird diese Geschéaftsstelle wahrend
der Umbauphase untergebracht?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Die Stiftung Einfach Wohnen (SEW) erwirbt als jungste Stiftung mit klarem Wachstumsauftrag
Liegenschaften in der Stadt Zirich. Im Schnitt konnte die Stiftung zwei Liegenschaften pro
Jahr erwerben. Dabei wird der Zustand der Liegenschaften schon beim Erwerb geprift. Grund-
satzlich ist festzuhalten, dass auf dem Markt angebotene, altere Liegenschaften haufig einen
Uberdurchschnittlich hohen Instandsetzungsbedarf haben. Die tblichen Lebensdauerzyklen
sind meist weit Uberschritten. Die Stiftung plant im Rahmen eine Portfoliostrategie die notwen-
digen Instandsetzungen der Liegenschaften. Dabei werden vielfaltige Aspekte berticksichtigt,
unter anderem auch wie die SEW mit den Bestandesmietenden umgeht. Leerkiindigungen
werden wann immer moglich vermieden. Aus baulicher Sicht gibt es Situationen, in denen eine
Gesamtsanierung im Bestand eben keinen Sinn macht bzw. hohe Kosten und hohe Belastun-
gen der Mietenden mit sich bringt.

Die im Leitfaden Erfolgsfaktoren flr sozialvertragliche Ersatzneubauten und Sanierungen des
Amits fir Stadtebau werden von der Stiftung grundséatzlich berticksichtigt. Dennoch kommt es
immer zu einer Abwagung von (bau)-6konomischen, sozialen, tkologischen Aspekten.

Nach diesen einleitenden Bemerkungen kénnen die Fragen wie folgt beantwortet werden:

Frage 1
Was sind die Griinde fiir dieses Vorgehen?

Die Liegenschaft Birmensdorferstrasse 191 wurde 2018 in einem schlechten baulichen Zu-
stand von den Voreigentimern erworben. Seitdem mussten laufend Unterhaltsarbeiten vorge-
nommen werden. Aufgrund einer Zustandsanalyse wurde der Zustand der Liegenschaft erho-
ben. Der Zustand und Lebenszyklusiiberlegungen fuhrten im Juli 2021 zum Entscheid des
Stiftungsrats, eine Gesamtinstandsetzung des Gebaudes durchzufiihren.

Ziel der Instandsetzung:

Gebaude soll fir die nachsten 30-50 Jahre fit gemacht werden
einheitliche Erneuerung der Kiichen und Bader

geringer Energieverbrauch / niedrige Betriebskosten

— CO2-neutrale Energieversorgung / Stromgewinnung mit PV

Ein Planerwahlverfahren wurde Ende 2021 durchgefiihrt, um ein Planerteam zu evaluieren.
Anschliessend wurde mit der Planung der Instandsetzung begonnen. Im Zuge der Planung
des Vorprojekts wurde die Eingriffstiefe der Instandsetzungsmassnahmen und Abklarungen
zum Bauablauf erarbeitet.
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Resultat der Planung war, dass folgenden Bauteile zwingend zu erneuern sind:

— Haustechnik, inkl. Steigleitungen (Sanitér, Elektro)

— Aussenhulle und Fenster, welche unzureichend gedammt sind und zu hohem Energiever-
brauch fihren

— Kichen und Bader (Ende der Lebensdauer)

— Oberflachen (Ende der Lebensdauer)

— Warmeversorgung und Wéarmeverteilung

—  Lift, der nicht mehr unterhalten werden kann, da Ersatzteile nicht mehr verfligbar sind
— Rickbau Oltank

Dazu sind folgenden Arbeiten notwendig:

— Dammung der Fassade, Keller- und Dachdammung, Erneuerung der Fenster
—  Ersatz samtlicher Elektroleitungen und Steckdosen, neue Verteilungen

— Einbau neuer Bader und Kiichen

— neuer Lift und Treppenlift fur hindernisfreie Erschliessung

— Erneuerung der gesamte Haustechnik inkl. samtliche Fallstrange

— Neue CO2 neutrale Warmeerzeugung (Luft-/ Warmepumpe mit neuen Radiatoren und
Verteilung)

— Photovoltaik Anlage auf Dach

— Direkter Zugang vom Gebaude in Tiefgarage, Grosse Kellerabteile gem. gesetzlichen Vor-
schriften

— Wohnungsgrundrisse bleiben mehrheitlich bestehen

Die Mietenden wurden mit Informationsschreiben im Januar 2023 und im September 2023
Uber die vorgesehenen Schritte informiert. Die Einladung zur Mieterinformationsveranstaltung
im Januar 2025 wurde mit Schreiben vom 12. Dezember 2024 versandt.

Frage 2
Wie kann die Stadt zu einer verbesserten Situation fiir die Mietparteien beitragen?

An der Informationsveranstaltung im Januar 2025 wurden durch die SEW folgende Untersttit-
zungsmasshahmen flr die Mietparteien angeboten (fir die zwdlf unbefristeten Mietverhalt-
nisse von sechzehn Mietverhaltnissen):

— personliches Gespréach auf der Geschéftsstelle mit Bedarfserhebung

— Angebote von Ersatzwohnungen aus dem Portfolio SEW oder Vorrang bei Rickkehr in
die Liegenschaft jeweils unter Einhaltung von Belegungsvorgaben und Haushalts-/Ein-
kommenslimiten

— Informationen zu gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften im Quartier
—  Erstellung von Empfehlungsschreiben durch SEW
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— nach Erhalt Kiindigung gilt fur die Mietparteien einseitig eine kiirzere Kindigungsfrist von
30 Tagen auf Monatsende

Die SEW hat seit dem Entscheid fir eine Gesamtinstandsetzung im Juli 2021 freiwerdende
Wohnungen nur noch befristet vermietet. Seit der Mieterinformationsveranstaltung im Ja-
nuar 2025 wurden bereits acht Wohnungen unterschiedlicher Grésse den jeweiligen in Frage
kommen Mietparteien angeboten. Die von SEW umgesetzten Unterstitzungsmassnahmen
der Mietparteien entsprechen dem von der Stadt Zirich empfohlenen sozialvertraglichen Vor-
gehen bei Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen.

Frage 3
Wurde gepriift, ob eine Sanierung ohne den Auszug der Mietenden maoglich ist? Falls nein,
warum nicht?

Es wurde sorgféltig gepruft, ob eine Gesamtinstandsetzung im bewohnten Zustand mdglich
ist. Die Stiftung untersucht grundsatzlich bei bewohnten Liegenschaften in der Planungsphase
detailliert, ob eine Sanierung im bewohnten Zustand oder allenfalls in Etappen mdglich ist. Bei
der Liegenschaft Birmensdorferstrasse 191 im Speziellen ist aufgrund der unter Frage 1 ge-
nannten Griinden eine Instandsetzung im bewohnten Zustand aufgrund der Tiefe des Eingriffs
und der Vielzahl an Arbeiten nicht mdglich.

— Durch den Ersatz der elektrischen Anlagen wird im Geb&aude Uber einen langeren Zeit-
raum kein Strom in den Wohnungen zur Verflgung stehen.

— Durch die Strangsanierungen werden tber mehrere Wochen kein Wasser und keine Ab-
wasserleitung zur Verfligung stehen.

—  Samtliche Zimmer sind durch den Ersatz der Heizverteilung und Radiatoren betroffen.

— Der Ersatz der Fenster und die notwendige Dammung bringen bauliche Massnahmen
auch innerhalb der Wohnungen mit sich.

— Kichen und Bader sind wahrend des gesamten Ersatzes fur die Mietenden nicht nutzbar.

— Hohe Larmbelastigungen sind zu erwarten, die den Mietenden Uber einen so langen Zeit-
raum nicht zumutbar sind.

Aufgrund dieser Ausgangslage wurde vom Stiftungsrat im Sommer 2024 entschieden, dass
die Instandsetzung im unbewohnten Zustand ausgefiihrt werden muss.

Frage 4

Falls eine Sanierung ohne den Auszug der Mietenden nicht moéglich ist, konnte man den Miet-
parteien die Mdglichkeit bieten, wahrend der Umbauphase voriibergehend auszuziehen und
nach Abschluss der Arbeiten wieder in ihre Wohnungen zuriickzukehren. Diese Option ware
insbesondere fiir Mieterinnen und Mieter relevant, die die Vermietungsrichtlinien der SEW
erfiillen. Wurde diese Option den Mietparteien angeboten? Falls nicht, warum?

Ja, es ist mdglich, in die Liegenschaft zurlickzukehren unter Beriicksichtigung der Richtlinien
des Vermietungsreglements. Dies wurde den zwolf Mietparteien mit unbefristeten Mietverhalt-
nissen von der SEW angeboten. Aktuell haben vier Mietparteien befristete Mietvertrage.
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Frage 5

Gemass Stiftungsstatuten macht die Stiftung der betroffenen Mieterin oder dem betroffenen
Mieter nach Méglichkeit zwei angemessene Ersatzangebote, wenn wegen baulicher Mass-
nahmen ein Wohnungswechsel néotig ist. Wurde diese Vorgabe eingehalten? Falls ja, wie?

Die Stiftung hat nach der schriftlichen Kiindigung begonnen, den aktuellen Mietparteien Er-
satzangebote zu machen. Mit Hilfe der Gesprache zur Bedarfserhebung kénnen Angebote flr
freiwerdende Wohnungen in anderen SEW-Liegenschaften, entsprechend den Bedirfnissen
und Mdglichkeiten der Mietparteien, gemacht werden. Siehe auch Antwort zu Frage 2.

Frage 6
Gibt es Unterstiitzung fiir Gewerbetreibende, die durch den Auszug ihre Geschiftsgrundliage
verlieren?

Betroffen von der Kiindigung sind auch zwei Arztpraxen. Die Arzte sind im Vorfeld bereits in-
formiert worden, dass ein Betreiben einer Arztpraxis bei einer Sanierung, unabhangig ob im
bewohnten oder unbewohnten Zustand, aufgrund der Larmimmission und allfalliger Erschit-
terungen nicht mdglich ist. Dies betrifft ebenfalls die Geschaftsstelle der SEW.

Bei einer Arztpraxis wurde die Ruckbaupflicht von mieterseitigen Einbauten erlassen. Zudem
wurde eine Senkung des Nettomietzinses um 50 % fir maximal zwei Monate fur die Ausbau-
zeit der neuen Arztpraxis gewahrt, um die doppelte Mietzinsbelastung zu reduzieren.

Das Restaurant kann nach einem 6-monatigen Unterbruch weitergefiihrt werden. Im Mietver-
trag flr das Restaurant ist eine eventuelle Instandsetzung mit einem moglichen Unterbruch
der Geschaftstatigkeit bereits festgehalten.

Frage 7
Wie bewertet der Stadtrat die geplante Sanierung im Kontrast zum Stiftungszweck der «ein-
fachen Ausbaustandards»?

Mit der geplanten Sanierung kann der mit dem Stiftungszweck definierte einfache Ausbaustan-
dard, unter Berlicksichtigung von vorbildlichen 6kologischen Gesichtspunkten, umgesetzt wer-
den. Beim Planerwahlverfahren hat sich die Stiftung fir das Projekt mit dem kleinsten Eingriff
entschieden. So wird z. B. auf Balkonvergrésserungen und Grundrissveranderungen weitest-
gehend verzichtet, um Eingriffe in die Gebaudestruktur zu vermeiden. Mit der energetischen
Sanierung der Gebaudehtille, dem Ersatz der Gasheizung und der Erstellung der Photovoltaik
Anlage wird das Gebaude 6kologisch aufgewertet. Die um etwa die Hélfte reduzierten Hei-
zenergiekosten werden langfristig die Bruttomieten verglnstigen. Die Wohnungen werden ei-
nen einfachen, soliden Standard haben, ganz im Sinne der SEW: kompakte Wohnflachen,
eine Nasszelle pro Wohnung, kompakte Kiichen und Erhalt der noch gebrauchstauglichen
Elemente wie Einbauschranke oder Innentiren.

Frage 8
Wie hoch werden die Mieten nach der Sanierung im Vergleich zu den aktuellen Mietzinsen
ansteigen? (Bitte in Prozent und Franken angeben.)

Zum heutigen Zeitpunkt kdnnen die Mietzinse nach der Sanierung lediglich geschatzt werden.
Die Kalkulation der Mietzinse wird aufgrund der geschatzten Sanierungskosten erfolgen. Die



Stadt Ziirich
Stadtrat

6/6

Schétzung beruht auf folgenden Werten: Referenzzinssatz, Baukosten, GV Schétzung Ge-
baudeversicherungssumme, Hohe der Abschreibungsbeitrage aus Wohnraumfonds.

aktuell Nach Instandsetzung Steigerung
Bruttomietzins

Netto- [Heiz- |[Betriebs- |Brutto- [Netto- |Heizkos- [Betriebs- |Bruttomiet-
miet- |kosten [kosten |mietzins|mietzins ten kosten zins %
zins Fran- |Franken |Franken |Franken |Franken |Franken [Franken Franken
Frankenlken

4.5 Zi 2058 308 44 2410 2615 154 44 2813 402 17 %

Whg,

95 m2

Franken / 304 355

m2/ Jahr

2.5 Zi 1479 224 32 1735 1893 121 32 2046 302 17 %

'Whg

65 m2

Franken / 320 377

m2/ Jahr

Die Betrage in der vorstehenden Tabelle beruhen auf Annahmen.

Frage 9
Die SEW betreibt in dieser Liegenschaft die eigene Geschiftsstelle. Wo wird diese Geschifts-
stelle wahrend der Umbauphase untergebracht?

Auch die Geschéftsstelle der SEW wird neue Biroraumlichkeiten bendétigen. Eine entspre-
chende Suche lauft. Das Lokal im Erdgeschoss soll nach der Instandsetzung wieder als Ge-
werbelokal vermietet werden, die Geschéftsstelle der Stiftung wird nicht in die Liegenschaft
Birmensdorferstrasse 191 zurtickkehren.

Im Namen des Stadtrats
Der Stadtschreiber
Thomas Bolleter



